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Постановка проблеми. В умовах переходу 
до ринкової економіки, становлення вітчизняно­
го цивільного та земельного законодавства, ви­
знання права приватної власності на земельні 
ділянки, проголошене Конституцією України, зу­
мовлює необхідність встановлення спеціального 
правового регулювання, передусім, у випадках 
обмеженого користування чужою земельною ді­
лянкою. У цивільному законодавстві України, пра­
во користування чужою земельною ділянкою для 
сільськогосподарських потреб (емфітевзис) та інші 
речові права висвітлені надзвичайно обмежено, 
що зумовлено, головним чином, тим, що цивільне 
право, всупереч його природі як приватного пра­
ва, перебувало під значним впливом публічного 
права. Тому вдосконалення норм цивільного зако­
нодавства України стосовно інституту емфітевзису 
потребує вивчення досвіду правового регулюван­
ня емфітевзису за римським приватним правом.
Стан дослідження теми. Вивченню інституту 
емфітевзису у римському приватному праві при­
свячені праці наступних правознавців­романістів: 
Д. Азаревича, Ю. Барона, М. Бартошека, М. Бо­
голєпова, В. Володкевича, Д. Грімма, Д. Дождєва, 
В.  Дро нікова, М. Дювернуа, В. Єфімова, М. Заб­
лоцької, Й. Зельонацького, М. Зобківа, Ф. Золя, Р. Зо­
ма, А. Косарєва, Ф. Мацейовського, С. Му ром цева, 
Г. Мюлера, І. Новицького, Є. Орача, І. Пе ретерського, 
О. Підопригори, Й. Покровського, М. По ленак­
Акімовської, І. Пухана, Г. Пухти, Р. Тау беншлага, 
Б. Ти щика, Є. Харитонова, В. Хвостова, М. Хутиза, 
З. Черніловського, К. Чіларжа та інших.
Об’єктом дослідження є інститут емфітевзису 
за римським приватним правом. 
Виклад основного матеріалу. Емфітевзис 
(emphyteusis) за класичним римським правом, 
разом із сервітутами, суперфіцієм та заставним 
правом, входять до групи прав на чужі речі із об­
меженим змістом повноважень – iura in re aliena. 
Слід зазначити, що римське право містило обме­
жене коло прав на чужі речі, оскільки, як зазначав 
І.А.  Покровський, римські юристи негативно ста­
вилися до тривалих обмежень права власності [1, 
с. 208].
За римським правом особа, яка використо­
вує земельну ділянку на підставі емфітевзису, нази­
вається emphyteuta чи emphyteuticarius, а власник 
землі у відносинах емфітевзису має назву dominus 
emphyteuseos.
Інститут емфітевзису має грецьке походження, 
про що свідчить сама його назва, яка походить від 
грецького дієслова, що означає «обробляти» (від 
грец. μφύτευσις, лат. emphyteuein – засадити, об­
робити). Перші відомості про грецький емфітевзис 
датуються III ст. до н.е., відповідно до яких в Греції 
існувала спадкова оренда земель для виноградар­
ства та садівництва [2, с. 259]. Емфітевзис повніс­
тю сформувався у Греції в IV ст. до н.е., де спадкова 
оренда землі одержала широке використання [3], 
і вперше з’явився в римському праві не пізніше ІІІ 
ст. н.е.
Поява емфітевзису у римському праві була 
пов’язана із тим історичним фактом, що вся земля 
наприкінці імперії розподілялася між невеликою 
кількістю власників [4, с. 159]. На початку викорис­
тання емфітевзису (мав назву ius in agro vectigali) у 
період республіки, тільки землі, що належать дер­
жаві, муніципалітетам або іншим державним струк­
турам могли бути передані у emphyteusis. Держава 
в особі державної казни чи різних публічних кор­
порацій (колегій жерців і міських муніципій) від­
давали свої землі, які могли бути відчужуваними, 
в оренду для обробки землі приватним особам за 
особливу плату, яка називалася vectigal, внаслідок 
чого землі називалися agri vectigales [5, с. 79].
Причинами передачі земель у користування у 
даному випадку були, по­перше, обмежена оборо­
тоздатність державних земель, та, по­друге, необ­
хідність освоєння незаселених територій, відібра­
них у захватницьких війнах. Плата за користування 
землею (vectigal) вносилася в державну казну у 
розмірі десятої або п’ятої частини врожаю. Такий 
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платіж на початку його використання не визна­
вався орендною платою, а мав публічно­правовий 
характер особливого збору на користь державної 
скарбниці [6, с. 327]. Так, в одному з оповідань 
Тіта Лівія (59  р. до н.е. – 17  р. н.е.) згадується, 
що фінансові ускладнення, що настали для рим­
ського уряду після другої Пунічної війни (218­201 
рр. до н.е.) змусили його звернутися до приватних 
кредиторів, які раніше надали грошову позику на 
ведення війни з Карфагеном, з пропозицією взя­
ти громадську землю (ager publicus) на наступних 
умовах: земля залишається у кредиторів, які по­
винні будуть платити невелику суму не у вигляді 
орендної плати, а лише на підтвердження прина­
лежності землі державі. Після того як держава зно­
ву стане заможною, кредитори вправі будуть (але 
не зобов’язані) повернути землю і отримати свої 
гроші [7, с. 464].
З часом інститут емфітевзису розвинувся 
і почав охоплювати вже приватні землі. У часи 
Юстиніана, емфітевзис став довгостроковою (ві­
чною) спадковою орендою землі – ius emphy­
teuticum. Відповідно за римським правом розріз­
няли світські та церковні emphyteuses, з огляду на 
те, хто був власником землі. Ці правила були прото­
типом пізніше сформованого римського інституту 
емфітевзису, який проіснував у римському праві 
до падіння Імперії. Емфітевзис широко використо­
вувався наприкінці Імперії з метою підтримки сіль­
ського господарства Стародавнього Риму, і поклав 
основу для римського колонату і відносин серед­
ньовічного феодалізму [8, с. 889].
За часів імперії всі громадські землі пере­
йшли у приватну власність імператорів, а пра­
во ager vectigalis в цю епоху одержало назву ius 
perpetum.
У республіканську епоху право in agro vectigali 
було поширене головним чином серед дрібних 
орендарів, однак за часів Імперії у користування 
на підставі емфітевзису передавалися земельні ді­
лянки з великих земельних фондів. З плином часу 
(до кінця V і поч. VI ст.) форми ius in agro vectigali 
та ius perpetuum злилися у єдине право емфітев­
зису – emphyteusis (D. 6.3) [9, с. 281]. З IV ст. н.е. 
agri vectigales втратили остаточно своє самостійне 
існування, а в законах цей термін вже не зустрі­
чався [10].
Слід зазначити, що більшість дослідників емфі­
тевзису за римським правом визначають емфітев­
зис у якості договору. Так, Грегорі Ром вказує, що 
емфітевзис це договір, відповідно до якого власник 
передає земельну ділянку у користування емфітев­
ті (emphyteuta) безстроково або на певний строк в 
обмін за дуже низьку плату [11, с. 190].
Лаконічно визначає емфітевзис Д.Д. Грім: 
«еmphyteusis є спадковою орендою римського 
права», і однозначно зазначає, що до появи пре­
торського права, емфітевзис не наділявся рисами 
речового права [12, с. 140].
В.М. Хвостов називає емфітевзисом «довго­
строкову оренду необроблених ділянок землі» [12]. 
До характеристики емфітевзису як договору деякі 
автори додають вказівку на спадковий характер 
цього права. Зокрема, Р. Зом називає емфітевзис 
«римською спадковою орендою» [13, с. 129]. У до­
слідженнях інших авторів уточнюється предмет ем­
фітевзису. Так, М. Бартошек визначає предметом 
емфітевзису польові земельні ділянки» [14, с. 120]. 
Інші дослідники римського емфітевзису вважають 
його різновидом «довгострокової оренди землі» 
[15, с. 187].
У зазначених визначеннях емфітевзису відо­
бражується історичне виникнення досліджуваного 
явища в якості договірної конструкції із поетапним 
наділенням емфітевзису рисами речово­правового 
інституту. Підтвердження зазначеної тези знахо­
дить своє відображення у працях С.А. Муромцева, 
який зазначає, що в римському праві періоду кін­
ця імперії відносини оренди землі набули речового 
характеру [16]. 
В той же час, у романістичній літературі наяв­
ні «змішані» визначення емфітевзису із зазначен­
ням його речово­правової природи. Зокрема, В.В. 
Єфімов у своєму дослідженні вважає емфітевзис 
«речовим, повним, відчужуваним і спадковим пра­
вом користування землею та її плодами за оренд­
ну плату з обов’язком не погіршувати маєтку» [17, 
с. 24]. Тобто, починає автор визначати емфітевзис 
у якості речового права, але однаково зводить його 
природу до зобов’язально­правової із обов’язком 
сплати орендної плати.
«Змішане» визначення емфітевзису зустрічає­
мо й у Словарі грецької та римської античності. Тут 
емфітевзис визначається як довічне та успадкову­
ване право користуватися чужими сільськогоспо­
дарськими землями на умовах сплати фіксованої 
ренти (канону) її володільцеві або власнику [18].
Такий самий підхід до визначення емфітев­
зису знаходимо й у Г. Дернбурга. Дослідник зазна­
чає, що емфітевтичні права – суть речових прав 
спадкової оренди, які ґрунтуються на засадах рим­
ського законного нормального статуту про права 
та обов’язки емфітевта [2, с. 264]. У зазначеному 
визначенні акцент зроблено на тому, що емфітев­
зис є набором специфічних речових прав у догово­
рі оренди, обумовлених її спадковим характером.
У визначенні, наданим Г.Ф. Пухтою емфітев­
зис представлено як «право на призначену для 
землеробства земельну ділянку, з владою повного 
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користування нею, супроводжуване навіть фактич­
ним володінням, так що існування чужого права 
власності на цю ділянку виявляється лише з деяких 
обов’язків, які лежать на емфітевті по відношенню 
до власника» [19, с. 456]. Слід підкреслити, що Г.Ф. 
Пухта пов’язав емфітевзис з правомочностями 
як користування, так і володіння, тоді як у раніше 
наведених судженнях зазначено тільки правомоч­
ність користування. Водночас, зазначення у ви­
значенні емфітевзиса правомочності володіння, 
на нашу думку, не розкриває сутності цього права, 
оскільки користування земельною ділянкою має 
на увазі й володіння нею. Ще у працях давньо­
римського юриста Мацера терміни «володіння» та 
«користування» землею за емфітевзисом викорис­
товувалися як рівнозначні: «Той, хто володіє дер­
жавною землею за певну винагороду, тобто на пра­
ві емфітевзису, визнається власником» [9, с. 54].
Ю. Барон, досліджуючи систему римського ци­
вільного права, визначає емфітевзис як «речове, 
спадкове і відчужуване, повне право користуван­
ня і вилучення плодів, встановлене на чужій сіль­
ськогосподарській ділянці (у порядку виключення і 
на будівлю) за певну орендну плату і без жодних об­
межень, крім лише того, щоб ділянка не була при­
ведена до гіршого проти колишнього стану» [21, 
с. 453]. Вказуючи на відсутність у емфітевти будь­
яких обмежень у здійсненні ним правомочності 
користування, автор підкреслює речово­правову 
природу емфітевзису із встановленням майже 
рівних прав на земельну ділянку у емфітевти та її 
власника. Ототожнення правомочностей емфітев­
ти та власника земельної ділянки, що має характер 
явного перебільшення, зустрічається також у до­
слідженні професора К.Ф. Чіларж, який охаракте­
ризував емфітевзис як «право повного здійснення 
змісту права власності» [22, с. 159].
На думку Ч. Санфіліппо «емфітевзис полягає в 
речовому, такому, що відчужується і передається 
право на чужу нерухомість, яке наділяє емфітевта 
самими широкими повноваженнями щодо речі, з 
обов’язком вносити «цеденту, концесіонеру» що­
річну плату» [23, с. 206].
Характеристика емфітевтичного права у ви­
щезазначених авторів не є повною, оскільки, по­
перше, не враховує того факту, що інститут емфі­
тевзису формувався протягом тривалого часу і 
пройшов еволюцію від договірної конструкції до 
змішаної зобов’язальної із речово­правовими 
елементами, та, по­друге, у проаналізованих ви­
значеннях лише зроблена спроба описати явище 
емфітевзису без конкретизації його змісту.
На підставі проведеного аналізу наявних у ро­
маністичній літературі визначень поняття емфітев­
зису уявляється можливим сформулювати харак­
терні риси емфітевзису за римським приватним 
правом та надати його визначення. По­перше, ем­
фітевзис у римському праві сформувався в резуль­
таті рецепції грецького інституту емфітевзису та у 
процесі удосконалення набув рис речового права 
[24, с. 88]. 
По­друге, емфітевзис як речове право має аб­
солютний характер захисту за допомогою речово­
правових позовів [3]. 
По­третє, основною правомочністю емфітевти 
є право користуватися чужою земельною ділян­
кою. Емфітевта, користуючись земельною ділян­
кою, одержує від неї плоди і доходи. Як уже було 
зазначено, користування земельною ділянкою за 
емфітевзисом передбачає і володіння нею, оскіль­
ки ці дві правомочності є нероздільними. Однак, 
розпорядження, як елемент змісту емфітевзису не 
було притаманне йому, хоча суб’єкт цього права 
користувався певними можливостями з передачі 
емфітевтичного права, в тому числі по його відчу­
женню, та передачі у спадщину. Однак це не було 
розпорядження, право на яке мав власник землі. 
Емфітевта не мав права за власною волею вирішу­
вати фактичну і юридичну долю землі. У конкретно­
правовому регулюванні мова завжди йшла про 
процедуру передачі права. Важливу роль в цьому 
процесі грав власник земельної ділянки. Крім того, 
сама природа емфітевзису, його правова сутність, 
полягала аж ніяк не в розпорядженні, а в корис­
туванні землею. Тому емфітевта не був наділений 
правомочністю розпорядження земельною ділян­
кою [25].
По­четверте, специфічність емфітевтичного 
права пов’язана із його особливим об’єктом. Об’єкт 
емфі тевтіческого права – це не просто земельна 
ділянка, а ділянка яка призначена для землероб­
ства, тобто сільськогосподарського призначення. 
До категорії земель, які могли передаватися у 
спадкову оренду (emphyteusis), зокрема, належали: 
а) державні землі (agri vectigalеs), за винятком тих, 
які за аграрними законами перейшли до приватної 
власності; б) міські землі (agri municipales); в) землі 
імператора (agri fiscales), якими відали фінансові по­
садовці; г) землі жрецьких колегій (agri sacerdotales); 
д) власне agri emphyteutici, що утворилися в часи 
Імперії. [26, с. 84]
По­п’яте, сутність емфітевзису проявляється у 
його каузальності. Метою емфітевтичного права є 
використання земельної ділянки для сільськогос­
подарських потреб. Принаймні, емфітевта не пови­
нен був погіршувати надану йому земельну ділянку. 
По­шосте, ознака оплатності може бути вико­
ристана лише для однієї з підстав виникнення ем­
фітевзису – договору про емфітевзис. Сплата влас­
нику землі канону або пенсії була істотною умовою 
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договору про емфітевзис, однак не могла бути сут­
нісною характеристикою емфітевзису як речового 
права. 
По­сьоме, строк не є змістовною характе­
ристикою відносин емфітевзису, оскільки будь­
яке речове право не може бути обмежене у часі. 
Емфітевзис за своєю сутністю розрахований на 
тривалий характер правовідносин,тому стосовно 
емфітевзису використовується така характеристи­
ка, як «вічний» характер цього права. Хоча, у дже­
релах римського права зустрічається висловлю­
вання, що емфітевзис не може перевищувати двох 
тисяч років [4, с. 160].
По­восьме, емфітевзис встановлював­
ся на підставі договору, судового рішення 
(adiudicatio) або заповіту. При цьому встановлення 
вектигального права не вимагало особливого ​ре­
чового акту, який би полягав у mancipatio (in iure 
cessio) або в простій передачі речі (traditio). Тому 
договір про встановлення ius in agro vectigali слід 
визнавати консенсуальним [27,  р. 453].
Сторонами договору про емфітевзис були 
власник землі – dominus emphyteuseos та платник 
конону – emphyteuta (емфітевта). Предмет дого­
вору про емфітевзис мав назву ager vectigalis s. 
emphytеuticarius. Для договору про емфітевзис за­
кон не висував вимог щодо певної форми, лише 
стосовно церковних земель був потрібний письмо­
вий акт, що полягав у підписанні двох примірників 
контракту. Якщо договір містив умови, які супер­
ечили загальним положенням про емфітевзис, то 
письмова форма вимагалася також і для світських 
емфітевзисів.
Емфітевтичне право встановлювалося також 
за допомогою судового рішення (adiudicatio), якщо 
при поділі спільного майна право власності пере­
давалося одній особі, а право довічного користу­
вання – іншому суб’єкту (винятковий випадок, 
коли суддя створював нове ius in re) [28, с. 480; 
29, с. 480; 2, с. 185].
Емфітевзис також виникав шляхом встанов­
лення заповідального відказу у заповіті (legatum), 
який частіше за все встановлювався на користь 
Церкви.
Отже, емфітевзис за римським приватним 
правом є речовим, спадковим, оплатним, відчу­
жуваним правом користування чужою земельною 
ділянкою для її сільськогосподарської обробки 
(господарювання). 
Емфітевтичне речове право включає у себе 
відносини емфітевти з річчю (земельною ділян­
кою). Водночас, емфітевта має цивільні права 
та обов’язки, що випливають із зобов’язання, 
яке встановлюється між ним і власником землі. 
Зокрема, емфітевта зобов’язувався не погіршува­
ти стан землі та вчиняти дії з метою її поліпшення. 
Обов’язки емфітевти детально обумовлювалися у 
договорі про емфітевзис. Так, у договорі могли за­
значатися кількість та види культур для вирощуван­
ня на земельній ділянці, а також можливість зве­
дення сільськогосподарських будівель.
Користування земельною ділянкою на підста­
ві емфітевзису було зазвичай безстроковим або 
встановлювалося на дуже тривалий строк. 
Права емфітевти щодо земельної ділянки були 
майже такі самі як у власника. Він навіть мав пра­
во змінювати основне призначення земельної ді­
лянки, тільки якщо це не погіршувало її стану [12, 
с. 370]. У зв’язку із зазначеним, у джерелах рим­
ського права давалося пояснення стосовно покла­
дення ризику випадкової загибелі речі (periculum): 
«емфітевта не повинен страждати від загибелі 
речі подібно до власника, ані бути абсолютно 
вільним від збитків подібно орендарю, однак він 
зобов’язаний нести відповідальність лише за погір­
шення речі (I. 3.24.3)» [20, с. 457].
У романістичній літературі зустрічається спір­
на точка зору стосовно того, що емфітевта повинен 
не лише не погіршувати, однак навіть «поліпшува­
ти чуже нерухоме майно» [29, с. 199]. Ця позиція 
автора є спірною, оскільки в джерелах римського 
права відсутнє її підтвердження.
Окрім зазначеного права, емфітевта наділе­
ний повноваженнями щодо передачі свого права 
на земельну ділянку у спадщину (mortis causa). 
Можливість спадкового правоприємства підвищу­
вала зацікавленість емфітевти в якісній обробці 
землі та забезпечувало стабільність статусу емфі­
тевти, його впевненість у майбутньому. Емфітевта 
також був наділений можливістю відчуження свого 
права за договором купівлі­продажу чи дарування 
(inter vivos). При чому відчуженню підлягало лише 
емфітевтичне право, а не сама земельна ділянка. 
Воно передавалось іншому суб’єкту на обумовле­
них умовах та за певними, законодавчо встанов­
леним правилам. Наявність особливих правил від­
чуження емфітевзису свідчило про обмеження в 
розпорядчих можливостях суб’єкта даного права. 
Самі правила формулювали обов’язки емфітев­
ти по відношенню до власника землі. Власнику 
належало право першої купівлі (ius protimeseos, 
право переважної покупки) і право на лауденіум 
(laudemium), що становило 2% отриманої покупної 
суми від продажу права третій особі. Еміфітевта 
зобов’язувався повідомляти власника про майбут­
ній продаж і умови продажу. В якості обов’язкової 
умови, емфітевта мав зазначити реальну ціну за­
пропонованого на продаж права. Власник міг 
відмовити емфітевті лише за наявності поважної 
причини. Наприклад, якщо власник вбачав нена­
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дійність набувача. Право першої покупки припиня­
лося після спливу двох місяців після повідомлення 
емфітевтою про відчуження права inter vivos.
Емфітевта вправі заручатися порукою або 
робити заклад права користування земельною ді­
лянкою [30, с. 215­233]. Також він може встанов­
лювати сервітут щодо земельної ділянки протягом 
строку дії договору про емфітевзис. Зазначені пра­
вомочності зближували емфітевзис з правом влас­
ності, оскільки надавали можливість розпоряджен­
ня своїми правами. Однак, права емфітевти були 
дещо обмежені порівняно із правами власника 
хоча б у тому, що у разі виявлення скарбу право на 
нього мав власник землі.
Емфітевта набував право на плоди землі 
та інші доходи per separationem (D.22.1.25.1). 
Плодами – fructus – називались ті речі, які регуляр­
но отримують з іншої речі внаслідок її експлуатації. 
У романістичній літературі обговорюється питання 
хто має право власності на плоди, що відокреми­
лись від головної речі і стали самостійними реча­
ми: власник речі, що дає плоди, чи інша особа? 
[13, с. 280]. У Дигестах та Інституціях Юстиніана 
існує відповідь на це питання, відповідно до якої 
плоди мають ставати власністю власника головної 
речі з моменту відокремлення від неї – separatio 
(Д.6.1.5.2.; І. 2.1.19). Однак, у випадку знаходжен­
ня речі у добросовісного володільця (посессора), 
її плоди з моменту відокремлення стають його 
власністю. 
У цілому, можливість одержання емфітевтою 
плодів речі сама по собі забезпечувала стимул до 
ефективної праці на земельній ділянці. 
На емфітевта покладався обов’язок щодо 
сплати оброку, канону (canon), пенсії (pensio), 
редитума (reditum) [31, с. 181­182], вектігаля 
(vectigal) як грошима, так і в натурі (наприклад 
одержаною продукцією). Плата за право користу­
вання землею була досить незначною, принаймні, 
нижче орендної. Крім того, на перших порах влас­
ник міг взагалі звільнити емфітевта від будь­якої 
плати з урахуванням необхідності значних вкла­
день у необроблені та занедбані земельні ділянки. 
При невиконанні обов’язку з оплати протягом пев­
ного періоду в залежності від виду власності емфі­
тевті погрожували несприятливі наслідки у формі 
припинення самого права. За римським правом 
емфітевта не мав можливості вимагати зниження 
плати за землю (remissio mercedis) у разі частко­
вого знищення земельної ділянки чи її псування 
[2, с. 260]. Зазначене пояснюється тим фактом, 
що розмір плати за емфітевзис (канон) зазвичай 
встановлювався у мінімальному розмірі і нижче за 
звичайну орендну ставку.
Емфітевтичне право передбачало виконання 
публічних обов’язків, тобто сплату податків. Цей 
обов’язок, хоча і був встановлений у відношенні 
держави, однак стосувався певним чином і влас­
ника. Емфітевта зобов’язувався надавати власни­
ку квитанції про оплату необхідних земельних по­
датків. Несплата податків могла спричинити втрату 
емфітевтичного права [25].
Також емфітевта наділений правом викорис­
товувати усі володільницькі засоби захисту свого 
права на земельну ділянку (actiones utiles). Він міг 
застосувати негаторний і віндикаційний позови, 
позов про заборону, про ліквідацію споруди на су­
сідній земельній ділянці, про проведення кордонів 
між сусідніми земельними ділянками, про збір до­
щової води і інш. 
З іншого боку, однак, права, що випливають 
з договору про емфітевзис істотно відрізнялися 
від прав власника земельної ділянки. Наприклад, 
emphyteuta, зобов’язаний був одержати дозвіл 
власника (Dominus) на передачу своїх прав третій 
особі. Також, emphyteuta зобов’язаний був сплачу­
вати орендну плату за землю на відміну від зем­
левласників. Саме через обов’язок сплати оренд­
них платежів емфітевзис дещо нагадував більш 
поширену у повсякденному житті оренду землі. 
Тим не менш, права та обов’язки emphyteuta дуже 
відрізнялися від статусу орендаря. Emphyteuta 
був зобов’язаний сплачувати всі податки на зем­
лю і робити необхідні поліпшення предмету емфі­
тевзису за свій рахунок. Договір про емфітевзис 
створював речові права слідування на відміну від 
зобов’язальних прав, що виникали із стандартного 
договору оренди.
Право користування земельною ділянкою 
на підставі емфітевзису припинялося у наступних 
випадках: по­перше, якщо emphyteuta не спла­
чував орендні та інші платежі протягом певного 
строку (три роки несплати canon’а на приватних 
землях чи два роки – на церковних землях (Nov. 
7. С. 3.2)), по­друге, якщо emphyteuta спричинив 
погіршення якості землі, по­третє, у разі продажу 
емфітевтичного права третій особі без повідомлен­
ня власника землі чи до спливу двомісячного стро­
ку, по­четверте, у випадку набуття прав власності 
на земельну ділянку третьою особою за давністю 
володіння (usucapio), по­п’яте, емфітевзис припи­
нявся із закінченням його строку або у разі повно­
го знищення земельної ділянки, переходу його до 
категорії res extra commercium (речей вилучених із 
обігу), окупації майна ворогом тощо. 
У разі смерті емфітевти, який не мав спадко­
ємців, емфітевзис в якості відумерлої спадщини 
(bonus vacans) переходив до держави (належав 
фіску) , і припинявся лише в тому випадку, якщо 
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скарбниця не скористається своїм правом протя­
гом чотирьох років після відкриття спадщини.
Загальні підстави припинення речових прав 
на чуже майно також були дійсні і для емфітевзису, 
а саме: а) confusio (у випадку, коли право власності 
на землю переходило до емфітевти); б) consolidatіо 
(коли право орендаря переходило до господаря 
ділянки); в) за добровільною згодою сторін [26, 
с. 97].
Крім того, сторони договору про емфітевзис 
могли передбачити інші підстави припинення ем­
фітевзису. Так, емфітевта мав право відмовитися 
від емфітевзису у будь­який час. Однак, як вважає 
В.М. Хвостов, одностороння відмова від емфітевзи­
са, скоріш за все, не мала сили, оскільки римський 
уряд негативно ставився до припинення відносин 
емфітевзису через загрозу у такому випадку запус­
тіння земель [13, с. 323]. Тому безадресна відмова 
від емфітевзису не була можливою.
Висновки. У результаті проведеного аналізу 
положень першоджерел римського права та рома­
ністичної літератури можна зробити висновок про 
юридичну природу емфітевзису як речового пра­
ва на чуже майно, який у своєму розвитку прой­
шов еволюцію від зобов’язального права оренди 
до відчужуваного, довічного та спадкового права 
користування чужим майном за визначену пла­
ту. На прикладі емфітевзису нам вдалося показа­
ти взаємопов’язаність зобов’язальних та речових 
прав та відслідкувати наявну у римському праві 
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Сліпченко Олена Ігорівна 
ЕМФІТЕВЗИС ЗА РИМСЬКИМ ПРИВАТНИМ ПРАВОМ
У статті розглядаються особливості правового регулювання емфітевзису за римським приватним правом. 
Автором дослідженно походження, ознаки та особливості емфітевзису за римським приватним правом, визна­
чено його поняття та встановлені підстави виникнення і припинення емфітевзису. 
Ключові слова: римське право, емфітевзис, спадкова оренда, плата за землю.
Слипченко Елена Игоревна
ЭМФИТЕВЗИС В РИМСКОМ ЧАСТНОМ ПРАВЕ
В статье рассматриваются особенности правового регулирования эмфитевзиса в римском частном праве. 
Автором исследованы происхождение, признаки и особенности эмфитевзиса в римском частном праве, опред­
елено его понятие и установлены основания возникновения и прекращения эмфитевзиса.
Ключевые слова: римское право, эмфитевзис, наследственная аренда, плата за землю.
Slipchenko Olena Igorivna
EMPHYTEUSIS IN ROMAN PRIVATE LAW
The article deals with the peculiarities of legal regulation emphyteusis in Roman private law. The author 
investigated the origin, characteristics and features of emphyteusis in Roman private law, defined the concept and its 
installed base and the termination of a emphyteusis.
Keywords: Roman law, emphyteusis (perpetual lease), hereditary leases, payments for the land.
